Y

Samhéllsbyggnadskontoret q“(g% deer'l'a]ie
A ) kommun

PLANBESKRIVNING + SAMRADSHANDLING

DNR: SBN-2017-0T143 « UPPRATTAD: 2020-10-26 « UPPRATTAD
ENLIGT PBL2010:900

Detaljplan for

Haren 9,12och 16

Inom Grusdsen, Sédertdlje

Planenheten
Samhillsbyggnadskontoret
08-523 010 00 (Kontaktcenter)
sbk.plan@sodertalje.se




SAMRADSHANDLING | DNR: SBN-2017-01143

Vad dr en detaljplan?

En detaljplan ér ett juridiskt bindande dokument som reglerar hur mark- och vattenomraden far anvindas. Detaljplaner

reglerar bland annat byggandets omfattning, var bebyggelse och infrastruktur ska ligga och hur den bor vara utformad. En
detaljplan ger ramarna for framtida bygglovsprévningar. Det édr en process som grundar sig pé lagstiftning genom framst plan-

och bygglagen (PBL) och miljobalken (MB).

Planprocessen

1. Samrad

Kommunen redovisar planforslaget och rele-
vant underlag till berérda myndigheter, kdnda
sakdgare och boende som berérs. Syftet med
samrdadet dr att samla in information och
synpunkter som beror detaljplanen. Efter
genomfort samrad kan forslaget justeras utifran
de synpunkter som har kommit in.

2. Granskning

Innan planforslaget kan antas ska det vara till-
gangligt for granskning, da ges berérda myndig-
heter, sakdgare och andra berorda ytterligare en
mojlighet att yttra sig 6ver det reviderade plan-
forslaget. Efter granskningen kan forslaget till
detaljplanen justeras.

3. Antagande

Detaljplanen antas genom ett politiskt beslut.
Ndr detaljplanen har antagits underrdttas lans-
styrelsen, lantmdterimyndigheten, berérda
kommuner samt de som har senast under
granskningstiden lamnat in synpunkter som inte
har blivit tillgodosedda.

4. Laga kraft

Om inget 6verklagande inkommit inom tre
veckor efter att beslutet om antagande har till-
kdnnagetts pa kommunens anslagstavla vinner
detaljplanen laga kraft.

Planarbetet Tid fér Tid for Beslut om Planen vinner
startar samrdad granskning antagande laga kraft
Vitar fram Vireviderar Vireviderar Tid fér
ett forsta férslaget férslaget overklagan
planférslag

En 6versikt kring hur planprocessens hallplatser ser ut enligt plan- och bygglagen samt det skede denna detaljplan befinner sig i.
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O HANDLINGAR

Detaljplanen utgors tillsammans med denna planhandling av en
plankarta med planbestimmelser. Dessa ska ldsas tillsammans.

Till planen hér dessutom:
o Fastighetsforteckning

. Grundkarta
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© utreDNINGAR

. PM Geoteknik, Tyréns AB, 2019-12-17
. PM Dagvatten, Starkstad, 2020-01-22

o PM Trafik och parkering, Trafikutredningsbyran AB,
2020-01-28

. PM Trafikfloden, Trafikutredningsbyran AB, 2020-06-09
. Solstudie, Wingardhs, 2020-10-07

. Trafikbullerutredning, Akustik Byran, 2020-06-12

Ovanstaende handlingar finns tillgdngliga pA kommunens
hemsida. De gar dven att fa tag pa genom att kontakta Samhalls-
byggnadskontoret.
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Flygbild 6ver planomrddet. Ungefdrlig avgrdnsning av planomrddet

Sammanfattning

Planforslaget syftar till att omvandla fast-
igheterna Haren 9, 12 och 16 for att mojlig-
gora en fortatning av Sodertdljes centrala
delar. Forslaget uppskattas tillfora ungefar
80 nya ldgenheter i flerbostadshus. Malet
ar att fortata pa befintlig mark i anslut-
ning till befintlig vdg och bebyggelse. Detta
ar ett fortdtningsprojekt som stammer
overens med Oversiktsplanens riktlinjer. De
nya bostdderna ska tillféra omradet med

en O0kad variation av bostadstyper och pa

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET, SODERTALJE KOMMUN

sa satt bidra till en god social samman-
hallning. Fértdtningen syftar dven till att
Oka tryggheten i stadsdelen samt skapa ett
befolkningsunderlag for fler verksamheter
och service pa sikt. Denna detaljplan blir ett
forsta steg i det overgripande arbetet med
utvecklingen av Grusasen.
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1. Inledning

-

Lokaliseringskarta

1.1. Bakgrund och syfte

Planuppdraget har initierats av en ansékan

om andring av detaljplan daterad 2017-

05-23 for fastigheterna Haren 9 och 16.
Stadsbyggnadsndmnden gav 2017-12-15
beslutet att inleda arbetet med att uppratta en ny
detaljplan. Fran 2020-02-03 innefattar planen
dven fastigheten Haren 12.

Detaljplanen syftar till att mojliggora for
flerbostadshus i varierande storlekar och pa

sa satt fortdta i anslutning till befintlig vig

och bebyggelse. Detta dr ett fortdtningsprojekt
som stammer 6verens med oversiktsplanen
Framtid Sodertdlje 2013 och dess riktlinjer om att
fortata i stadens etablerade delar. Omradet har
ett hogt kulturhistoriskt varde men dr ganska

nedganget. Ny bebyggelse ger ett nodvandigt lyft
for att hoja de kvalitéer som finns. Bebyggelsen
forstarker det befintliga straket som knyter
samman Brunnsdng och Ritorp med stadskdrnan
samtidigt som straket utvecklas med
grundlaggande stadskvalitéer. Det bidrar till att
det blir trevligare att vistas i omradet och att det
uppmuntrar till utevistelse och hallbart resande.
Det ar ett diversifierat omrade idag med olika
tidsepoker. Ny bebyggelse adderar en ny modern
tidsring till ett dldre omrade.

Planférfarande
Detaljplanen handldggs enligt standard forfa-
rande.



1.2. Plandata

Lagesbestéimning och areal

Planomradet ligger i stadsdelen Grusasen,
nordost om de mest centrala delarna i tatorten.
Omradet gransar till Birkavdgen och villabebyg-
gelse. Planomradet &r ca 0,42 ha stort.

=
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Fastighetskarta med avgrdnsning 6ver detaljplaneomrddet

Gdllande planer

For planomradet medger géllande stadsplan
0181K-P61C fran 1940 att planomradet endast far
bebyggas med hus som uppfors fristdende med
maximalt fyra bostadsldgenheter.

Markégoforhallanden

Haren 9, 12 och 16 ags av Birkagruppen AB.
Gatunit dgs av Sédertilje kommun. Aven parken
norr om planomradet dgs av kommunen. For
information gallande resterande fastighetsagare
se fastighetsforteckning.
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1.3. Tidigare
stallningstaganden

Oversiktsplan

Planomradet ligger i stadsdelen Grusasen. I
gdllande 6versiktsplan ”Framtid Sodertdlje”,
antagen 2013, namns Grusasen som en mindre
tyngdpunkt i S6dertdlje som har goda forutsatt-
ningar att forstarka sina stadskvaliteter i staden
med en mdangfald av urbana verksamheter.

Den anger ocksa att en kommunal ambition dr
att bryta ensidigheter i bostadsutbudet genom
att strava till utvecklingen av en blandstad i de
befintliga bostadsomradena. Kommunen stravar
efter att knyta ihop de olika stadsdelarna i Séder-
tdlje med varandra och med stadskdrnan.

Utbyggnadsstrategi

En utbyggnadsstrategi (2019) har tagits fram for
att kommunen pa basta satt ska kunna planera
for en langsiktigt hallbar stadsutveckling och
mojliggora en hog takt i bostadsbyggandet.
Utbyggnadsstrategin beskriver hur kommunen
ska na bostadsmalet om byggnation av 20 000
bostdder fram till 2036.

I utbyggnadsstrategin star det att ”Straken

Erik Dahlbergs vdg och Birkavdgen som kopplar
samman Ostertilje respektive Brunnsing med
stadskdrnan har lagre fortatningspotential

men fortdtning bor dnda prioriteras och provas,
exempelvis i form av att villakvarter omvandlas.”

RUFS 2050

I den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholm
ar omradet Grusasen utpekat som ett primart
bebyggelseldge. Ett delmal i utvecklingsplanen
ar att minst 95 procent av ny bebyggelse till-
kommer inom de primadra bebyggelseldgena.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap i miljébalken
Kommunen beddmer att planens genomfor-
ande inte kan antas medféra sadan betydande
miljopaverkan som anges i 6 kap. 11 § miljo-
balken att en miljokonsekvensbeskrivning enligt
6 kap. 11 § miljobalken och 4 kap. 34 § plan- och
bygglagen (PBL 2010:900) dr nédvdndig. Bedom-
ning av miljépaverkan utvecklas under konse-
kvenser av planens genomforande.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET, SODERTALJE KOMMUN
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2. Forutsattningar

2.1. Riksintressen
och omrdades- och
bebyggelseskydd

Skyddad natur

I grannkvarteret norr om kvarteret Haren har det
patraffats en svart rodstjart 2017-04-19. Arten
hackar huvudsakligen i s6dra Sverige och dess
spridning i mellan och norra Sverige ar spridd
och oregelbunden.

Hanstabruksskogen ligger nordvast om
planomradet och dr klassad som en nyckelbiotop.
Skogen ar en del av en gron korridor som gar
mellan Marlarbron, Sédertadlje kanals 6stra
strand och norrut via Ragnhildsborg och upp
till Viksberg. Den gamla barrnaturskogen

ar karaktdristisk for Sodertdlje stad med
omgivningar. Genom skogen finns stigar mellan
Bergvik, Grusdsen och Brunnsiang som anvands
flitigt. Denna detaljplan bedéms inte medfora
risk for negativ paverkan pa skogen.

Fornlamningar

I dag finns inga kdnda fornlamningar inom
omradet. Patraffas fornlamningar i samband
med markarbetena ska dessa, i enlighet med 2
kap 10 § i Kulturmiljélagen, omedelbart avbrytas
och Lansstyrelsen underrattas.

2.2. Mark

Naturmark, terréing och vegetation
Planomradet &r relativt plant men sluttar nagot
fran norr till soder. Hogsta punkten ligger

+39 respektive ldgsta som ligger +33 meter
over nollpunkten. Planomradet innefattar tre
fastigheter varav alla i dagsldget ar bebyggda
med tidstypiska hus i varierande skick.

Norr om planomradet finns en kommunal
platt klassad som Park i stadsplanen fran 1940.
Parken gransar till Birkavdagen samt Haren

9. Den tilltdnkta bebyggelsen kommer att
gransa till parken och med detta planarbete
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kan dven parken fa ett lyft och utvecklas som
fickpark for de boende, utnyttjas for dagvatten
och snoupplagg samt bista verksamheter i
bottenplan med yta fér utomhusbruk i form

av servering eller liknande. Detta dr en av fa
kommunala gronytor i omradet och utgor en
viktig del i gronstrukturen for spridning och
pollinering.

Yt-, grundvatten och vattenomraden
Planomradet ligger enligt VISS (Vatteninforma-
tionssystem Sverige) inom huvudavrinnings-
omradet Norrstrom och delavrinningsomradet
Mdlaren-Prastfjarden. Dagvattenrecipienter

dar vattenforekomsten Malaren-Prastfjdrden.
Madlaren-Prastfjarden har god ekologisk status
och god kemisk ytvattenstatus med undantag for
kvicksilver och bromerad difenyleter. Detaljpla-
nens genomforande bedéms inte paverka miljo-
kvalitetsnormerna negativt.



2.3. Bebyggelse och
stads och- landskapsbild

Grusdsen ligger 6ster om kanalen, norr om
Stockholmsvagen. Omradet dr kuperat och
Stockholmsberget utgor hogsta punkt. I 6vrigt
bestar Grusasen till stor del av en rullstensas
vilken ocksa ar forklaringen till stadsdelens
namn. Staden hade tidigare en stor grustdkt i
omradet fran vilken grus togs till bl.a. det omfat-
tande byggandet i staden fran 1870-talet. Under
1880-talet tillkom fattigvard i omradet vid
garden Artursberg.

Intill vattnet vid 6stra Malarhamnen har indu-
strier etablerats fran 1800-talets andra halft
med Sodertdlje Tandsticksfabriksbolaget och
senare Svenska Tobaksmonopolet. Under 1900-
talets forsta artionden bebyggdes Grusasen
fran kanalen upp mot Stockholmsberget med
bostader i sma grupperingar. Under 1920-talet
skedde en stor expansion i omradet. I borjan av
artiondet uppférdes epidemisjukhuset i Tall-
hojden och tio ar senare borjade ndromradet att
bebyggas med villor av vilka en del finns kvar
ldngs bl.a. Birkavagen.

Under 1950-60-talet radde en stor bostadsbrist
pa manga hall i landet och kraven pa forbdttrade
levnadsvillkor och moderna bostader 6kade i
takt med industrins kraftiga uppgang. Grusasen
exploaterades kraftigt 0ster om Birkavdgen

med villor, flerbostadshus och med ett stads-
delscentrum som blev det forsta i staden utanfor
sjdlva stadskdrnan med servicefunktioner,
restauranger och affdrer. Har fanns tidigare en

Flerbostadshus i Grusdsen frdn omrddets expansion under
1930-talet
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Bild pd gamla Tobaksmonopolet, f.d. Industribyggnad
ombyggqd till bostdder

oregelbundet, glest placerad trahusbebyggelse
fran sekelskiftet 1900 och tidigare. For att 16sa
vattentillgangen i omradet uppfordes ar 1947 ett
vattentorn som blev ett landmadrke och det forsta
monumentala vattentornet i staden. Denna revs
ar 2000.

Sedan millennieskiftet 2000 har Grusasen
utvecklats och flerfamiljshus har uppforts.
Vastra Grusasen, omradena narmast kanalen och
Malareparken, har utvecklats mest och huserar
idag flera bostadshus i upp till sju vaningar.
Ostra Grusdsen har fatt tillskott till det befintliga
bostadsomradet med en huskropp i 16 vaningar.

i 2
Bild pd en del av planomrddet. Utfarter och parkeringar frdn
planomrddet ldngs Birkavdgen ersdtts med en sammanhdng-
ande fasad och férgdrdsmark med planteringar, entréer och
cykelstdll

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET, SODERTALJE KOMMUN
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Kulturmiljo

Kvarteret Haren dr utpekad i kommu-

nens kulturhistoriska kunskapsunderlag fér
samhadllsplaneringen ”Inventering av kultur-
miljoer i Sodertdlje kommun”. Fastigheterna
ingdr i en helhetsmilj6 av bebyggelse fran 1900-
talets forsta halft, en helhetsmiljo av sarskilt
kulturhistoriskt varde i Sodertdlje dar PBL kap
8:13 &r tillamplig.

Kvarteret Harens vdstra del samt Gravlingen 2 dr
bebyggt av hyreshus och villor fran tidigt 1900-
tal. Den 6vervagande delen av byggnaderna ar
tvavaningshus med liggande och staende panel
samt sadeltak med utdragen takfot. Utmadrkande
ar smaskaligheten ikvarteret med stora tomter
med gronska och med grona sldpp mot gatan
som skapar en tradgardskaraktdr som inramar
gaturummen.

Det hdr omradet dr en rest av och berdttar om
hur Sodertadljes industrier expanderade under
det sena 1800-talet och det tidiga 1900-talet
vilket ledde till uppférande av nya bostadsom-
raden. Kvarteret ska lasas ihop med 6vrig narlig-
gande bebyggelse fran 1900-talets forsta halft
ddr bl.a. Tallhjdens sjukhem ingar. Det ar inte
varje byggnad i sig som betingar det hoga vardet
utan den samlade helheten.

\ /\\ W H \ ,//"n \L—T \ '

Omrade utpekat i Kulturmiljéprogrammet. Detaljplaneomrd-
det dr markerat med en svart-streckad linje

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET, SODERTALJE KOMMUN

Bild fran Lévlundsgatan

Fastigheten Haren 16 dr utpekad i Kulturmiljoprogrammet och
ingdr i planomradet
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Servicekarta for l

offentlig service

Planomradet ligger ndra stadskdrnan och har ett
bra utbud av offentlig service i ndarheten. Inom
250 meters gangavstand finns en kommunal
forskola, vardcentral, aldreboende samt vard- och
omsorgsboende. Inom 750 meters gangavstand
finns tva grundskolor, en privat och en kommunal
som inrymmer grundsdrskola. Pa samma avstand
finns dven en kommunal gymnasieskola som
inrymmer gymnasiesdrskola.

Rekreation

300 meters gangavstand fran planomradet
ligger Tobaksparkens lekplats som ldmpar
sig till barn i alla aldrar. Fran lekplatsen gar
det sedan att promenera langs kanalstraket
for att na Malareparken som ar en del av
Hanstabruksskogen. I parken finns gott om
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plats for rekreation, lek, bollsporter och en
minigolfbana. Sédertdlje idrottsplats och
Taljehallen ligger inom 750 meters gangavstand.

Métesplatser och parker

Kanalstraket och Malareparken dr populéra
destinationer for alla S6dertdljebor. Ddr finns
fina promenadstrak, minigolf och stora 6ppna
grasytor som skapar naturliga motesplatser.
Brunnsangsberget och Hanstabruksskogen
ligger ndra planomradet och har fina skogsstigar
som anvands flitigt.

Kommersiell service

Grusasen centrum med butiker, livsmedel,
restauranger, frisor och andra kommersi-

ella verksamheter ligger pa endast 300 meters
gangvag fran planomradet.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET, SODERTALJE KOMMUN
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2.4. Gator och trafik

Karta med gatunamn och busshdllplatser

Gatundét

Birkavdgen utgor huvudgata genom omradet
som kopplar Brunnsang med Stockholmsvagen
och stadskarnan via Grusasen. Langs Birkavagen
ar det i dag problem med fortkérning pa grund
av gatans utformning som &r bred och har fa
korsande gator och dvergangar. Darmed upplevs
Birkavdgen som en barridr. I strukturplanen

for Brunnsdng diskuteras omvandlingen av
Birkavdgen till en mer stadsmadssig gata som
dven bor inrymma fler verksamheter i gatuplan.

Bild pd korsningen Birkavdgen/Algatan

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET, SODERTALJE KOMMUN

Gdng- och cykeltrafik

Cykelbanan langs Birkavagen klassas som ett
huvudcykelstrak i cykelplanen och det finns
planer pa att utveckla denne vidare for att
framja cyklande och 6ka trafiksdkerheten.
Enligt mdtningar fran 2018 dr Birkavagen
det cykelstrak i Sodertdlje som nyttjas mest.
Mojligheterna att vélja cykel eller gang som
huvudtransportmedel fran planomradet ar
mycket goda.

Kollektivtrafik

Buss 751 mellan Hovsjo och Ritorp via Sodertdlje
centrum och buss 761 mellan Gartuna och
Ritorp trafikerar omradet. Busslinje 751 har
hogt resande och bra restidskvot, vilket tyder

pa att den har en strackning som svarar mot
resandebehovet. Linje 761 ger en snabb och
direkt férbindelse till Ostertilje station och
trafikeras under rusningstid.

Bil- och cykelparkering

Kommunal betalparkering finns langs flera av
lokalgatorna i omradet. All bostadsparkering
sker pa kvartersmark

2.5. Halsa och sdkerhet

Risk, séikerhet och stérningar

Astra Zeneca ligger pa andra sidan kanalen och
klassas som en Sevesoanlaggning till vilken ett
skyddsavstand pa 500meter rekommenderas.
Avstandet uppfylls.

Buller

En végtrafikbullerutredning har tagits fram
2020-06-12. Enligt karteringen berdknas den
dygnsekvivalenta ljudnivan fran vagtrafik
uppga till mellan 60-65 dBA for fasader mot
Birkavdgen. Den maximala ljudnivan fran
vagtrafik berdknas uppga till 80-85 dBA for de
lagre vaningsplanen. Tekniska l6sningar som
bidrar till goda boendemiljder enligt Boverkets
byggregler BBR kan komma att bli nédvandiga.

Kanalen med dess battrafik utgor en av

de tydliga karaktdrsdragen for Sodertdljes
stadskdrna och har ett hogt attraktionsvdrde.

I trafikbullerutredningen undersoktes initialt
dven storningar fran kanalen men det visades att
aktuellt omrade inte paverkas av stérningar fran
kanalen.



Markféroreningar
Ingen kand markfdrorening belastar
planomradet.

Luftkvalité

Maitdata for ar 2018 avseende mdtstationen
Birkakorset visade att det hogsta tillatna
genomsnittliga dygnsmedelvardet for halten av
PM,, i luften 6verskreds. Antalet hoga dygns-
medelvdrden var 37 dygn i férhallande till
maximalt tillatna 35. Kommunen arbetar med
atgdrder och trafiklosningar som ska bidra till
minskade varden vid Birkakorset. Dessa presen-
teras uppskattningsvis kvartal 4, 2020.

Den tilltdnkte bebyggelsen berdknas, enligt ett
generellt normvarde for Sodertdlje, generera
ungefar 400 dagliga resor, vilket ger kring 140
bilrorelser. Av dessa berdknas atta av tio resor
fardas langs Birkavdgen i riktning mot Birka-
korset. Berdkningarna visar att det antal bilresor
som genereras av den nya bebyggelsen inte
signifikant okar de totala motortafrafikvoly-
merna pa gatorna i ndromradet.

Geotekniska férhallanden

Enligt kommunens oversiktliga jordartskarta
utgors planomradet av postglacial sand. 2019-
12-17 togs det fram en geoteknisk undersékning
i samband med detta planarbete. Den syftar till
att i ett inledande skede beskriva de geotekniska
forutsdttningarna for den nya detaljplanen och
mojligheter att bebygga omradet.

Totalsdkerheten fér omradet anses tillfredsstal-
lande med dagens nivaer. Det foreligger ingen
risk for ras inom detaljplaneomradet da enbart
fatal mindre block patraffats dar 6verytan av
blocken f6ljer markytan. Det rekommenderas

att kompletterande provgropar utfors pa fastig-
heten for att verifiera jordart pa djup under 1,5 m
samt for att kontrollera grundvattennivan. Dess-
utom erfordras kompletterande berdkningar

for eventuella schaktsldanter och/eller stodkon-
struktioner ndr nivaer ar bestamt for byggnaden.

Det aligger byggherren att utfora erforderlig
vidareundersokning som denne anser lamplig
med hansyn taget till den planerade bebyg-
gelsen. Det dr nddvandigt att sakerhetsstdlla att
sprickbildning pa ndrliggande bebyggelse inte
sker samt att myndighetskraven uppfylls.
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Radon

Radonhalten i planomradet ligger inom nivan
for normalrisk enligt kartor fran SGU 2020-07-
08. Byggherren ansvarar for att Boverkets regler
gdllande gransvardet for radonhalter uppfylls.
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3. Planforslaget

Visionsbild fran Wingdrdhs. Bilden visar dven tdnkt materialval samt kulérer

3.1. Bebyggelse

Malet med detaljplanen ar att mojliggora for
bostdder i ett centrum- och kollektivndra lage som
nyttjar befintlig infrastruktur. Férslaget syftar till
att omvandla tre mindre fastigheter med en-tva
bostadshus till ett omrade med flerbostadshus.

Oomfattning

Forslaget innefattar ungefar 80 ldgenheter i fler-
bostadshus. Dessa kommer i varierande storlekar
mellan 1-4 rok. I det s6dra samt norra hérnet
ldangs Birkavagen planeras det f6r verksamhet

i entréplan for restaurang, café eller butiks-
verksamhet. Dessa kan vid behov omvandlas till
bostader.

Material

Byggnaderna byggs huvudsakligen i trd. Fasad-
material ska vara trapaneler i olika kul6rer
anpassade efter den kulturhistoriska miljon.
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Gestaltning

Den nytillkomne bebyggelsen ska tillskapa
varden for omradet och bidra till S6dertaljes
utbredning av hallbara byggnader. Struktur och
fasad ska huvudsakligen vara i trd och andra
material som anvdnds, for exempelvis utsmyck-
ning och takldaggning, ska anpassas till omradets
karaktar, kuldrer och utformning.

Fasaden langs Birkavagen blir 1ang och det &r
darfor viktigt att gatuplan utformas sa den blir
oppen, levande och varierad. Fasaden ska brytas
upp med kulorer och héjder for att inte kannas
monoton.

Pa kvartersmark ska det finnas forgardsmark
mellan husfasad och gatan Birkavdagen. Framsta
syftet for detta dr for att det ska finnas plats

for regnbdaddar som infiltrerar dagvatten samt
magasinerar och fordrdjer avrinningen genom
sitt ytmagasin. Planteringen mjuknar ocksa
upp motet mellan fasad och gata samt skapar en
trevligare vistelse f6r gaende och cyKklister.



......

Planskiss fran Wingdrdhs

Pa taken ska det finns plats for planteringar och
takterrasser som passar in i omradets tradgards-
miljo och kompenserar for de ekosystemtjdnster
som forsvinner i samband med byggnation.
Vegetationsbeklddda tak fordrdjer och reducerar
mangden dagvatten och dr en del av det lokala
omhdndertagandet av dagvatten.

oOffentlig och kommersiell service

Goda forutsdttningar for offentlig och kommer-
siell service finns. Kommunen tog 2014-10-01
fram en rapport kallad Utékning av skolor och
forskolor - Centrala Sodertdlje och Grusdsen/
Brunnsdng. I denna har en lokaliseringsstudie
gjorts for att hitta bra platser for att utveckla
och bygga nya utbildningslokaler. Tva planan-
s6kningar inom gangavstand fran planomradet
har fatt positiva planbesked dar det b.la. dr
planerat for férskolor. Planldggning for dessa har
i dagsldget inte inletts.

I planomradets norra och sédra delar ska det
planeras for centrumverksamhet i gatuplan.
Detaljplanen reglerar en frih6jd i bottenvaning
om minst 2,7 meter for att sakerstalla att verk-
samheter kan uppforas vid efterfragan.
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SVACKDKE

REGNBADDAR

3.2. Gronstruktur och
motesplatser

Rekreation och lek
Inom planomradet kommer det finnas plats for

bostadsgardar, en mindre lekpark samt naturliga
gronytor och sldnter.

Park

Den allmdnna platsmarken norr om plan-
omradet omfattas inte av denna detaljplan.
Ddremot kan den komma att nyttjas som fick-
park for boende i omradet, fér snéuppldgg m.m.

Métesplatser

Inom kvartersmark tillkommer goda ytor for
moten. Parken som ndmnts tidigare kommer
ocksa fa en mer betydande roll for omradet som
stadsdelspark. Nya centrumverksamheter inom
planomradet bidrar till fler métesplatser.

Gronytefaktor och ekosystemtjcnster
Ekosystemtjdnster dr de funktioner och tjanster
mdnniskan far gratis av ekosystemen/naturen
och som bidrar till vart védlbefinnande. Det kan
till exempel vara ekosystemets formaga att rena
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luften, forbattrad halsa genom narhet till natur-
och friluftsomraden eller forekomst av polline-
rande insekter som ger oss mat pa bordet.

Inom detaljplanen f6r Haren 9, 12 och 16
kommer storre delen av marken att explo-
ateras och inget eller en mycket liten del av

de ekosystemtjdanster som finns kommer att
bevaras. De ekosystemtjanster som férsvinner
eller forsvagas kraftigt dr bl.a infiltration av
dagvatten samt flera tjanster som fas av vege-
tation tex. utjamning av lokalklimat och biolo-
gisk mangfald. En del av den kulturhistoriska
miljon som ger platsen den karaktdr det har
idag forsvinner ocksa. Omradet dr dven utpekat
i Sodertélje kommuns pollineringsplan som
Strategisk livsmiljo vilket innebar att det dr ett
nyckelomrade for att koppla samman tva andra
storre spridningsomraden.

Inom detaljplanen finns flera méjligheter att
kompensera for bortfallet av dessa ekosys-
temtjanster och dven att skapa nya. Forslag pa
kompensationsatgarder:

- Bostadsgdrdar: Gronskande innergardar
med planteringar bidrar till den biologiska
mangfalden, kan erbjuda livsmiljéer fér polli-
natorer och mojliggor infiltration av dagvatten.
Plantering av storre trdd dar det finns méjlighet
utjamnar aven lokalklimatet och kan kompen-
sera for de trdad som tas ner i och med exploa-
teringen. Innergardarna utformas for att skapa
trevliga motesplatser for de boende, och det kan
aven finnas plats for odling. (Stédjande, regle-

rande samt kulturella ekosystemtjanster)

- Forgardsmark: Pa ytan anldggs regn-
bdddar med planteringar for omhdndertagande
av takvatten. De kan planteras med vaxter som
gynnar pollinationer och dven bidra till ett
trevligare gaturum. (Reglerande samt stodjande
ekosystemtjdnster)

- Tak: En andel av taken gors planterbara
vilket kan gynna biologisk mangfald och pollina-
tioner samt fordroja takvattnet. Om takterrasser
eller liknande anldggs bidrar det ocksa till 6kat
socialt samspel och gemenskap. (Stodjande,
reglerande samt kulturella ekosystemtjanster)

- Intill detaljplaneomradet ligger en
mindre gronyta (dven beskriven under kapitel
2.2) med flera storre trdd i och kring en 6ppen
grdsyta. Ytan blir i och med exploateringen av
Haren 9, 12 och 16 dnnu viktigare att bevara ur
ekosystemtjanstsynpunkt. Bade som allmén
motesplats (kulturell ekosystemtjanst) och
som en viktig del i den lokala gronstrukturen
for biologisk mangfald och for infiltration av
dagvatten (stodjande samt reglerande ekosys-
temtjdnster). Har finns ocksa stora mojligheter
att forstarka dessa ekosystemtjanster genom
exempelvis kompletterande plantering och till-
skapande av sittplatser eller liknande.
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3.3. Gator och trafik

Gatundét

Tre befintliga utfarter mot Birkavdgen forsvinner
och ersatts med en garageinfart fran Algatan.
Tva kommunala parkeringsplatser ldngs Algatan
kan komma att férsvinna alternativt att det
infors en servicedag for att sopbilen ska kunna
sta pa platsen. Angoring till planomradet saknas i
detta planforslag och kommer att studeras vidare
efter samrad.

Gdng- och cykeltrafik

Planforslaget kommer att resultera i mer
motortrafik langs Algatan. Passagen for gaende
och cyklister i korsningen Algatan/Birkavdgen
behover sakras. En upphdjning av gang -och
cykelvdagen kan behdvas. Inom kvartersmark
ska det finnas cykelplatser i cykelrum samt
utomhus. Dessa ska planeras in sa att det blir
smidigt att ta sig ut till gatunatet. I forslaget dar
det berdknat med plats for totalt 240 cyklar.

Kollektivtrafik
Ingen fordndring. Redan mycket goda forutsatt-
ningar.

Bil- och cykelparkering

Planomradet har ett centralt lge, goda gang
-och cykelférhallanden samt ndrhet till kollek-
tivtrafiken. Med detta i atanke har ett parke-
ringstal pa 0,7 blivit 6verenskommet. All
parkering i forslaget sker i garage under bygg-

am

\U!\lDEj}OﬂsBEHALLARE T
| sm

5m

som

/ GARAGEINFART

020 r Z g § HEHEEIE
N It |
+34,25 < £ MiLsBRUM
g 660L 660L 660L 660L. 660L.
S
g =
| = § 5
Y= [
| o A
| =+ . N
| o VANINGAR [
32 I )
: | 2
| o0
| o 60 +36.68 |
+3567 | 43554 o it
/ \ |
e ENTRE
s 43
Birkavagen

Planskiss som visar var miljérum och underjordsbehdllare fér
kdllsortering planeras
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naden. Parkering pa kvartersmark behéver ses
over for att tillgodose centrumverksamheter

i bottenvaning. God tillgang till parkering for
cyklar inomhus och utomhus ska sdkerstéllas pa
kvartersmark.

Tillganglighet for réddningstjénst och renhall-
hing

Framkomlighet for Raddningstjdnstens fordon
forutsatts vara tillgodosedd pa gatumark. For de
byggnadsdelar som raddningstjanst inte kan na
med fordon kravs separata brandsdkra trapphus
(TR2).

Teknisk forsorjning

Vatten och avilopp

Omradet ligger inom verksamhetsomradet

fér kommunens vatten och avloppssystem.
Omradet ska anslutas till kommunalt vatten
och avlopp. Rdaddningstjanstens mojligheter till
brandvattenforsorjning ska beaktas.

Dagvattenhantering

Omradet kommer att bli exploaterat i hogre grad
an tidigare vilket medfor storre andel hardgjord
yta. Dagvattnet kommer att tas hand om via
svackdicken som avleder dagvattnet samt via
regnbaddar langs fasaden utmed Birkavagen.

Dagvattenutredningen kommer att férdjupas i
samrad mellan exploatdr och Telge nt.

Vdrme
Omradet ar fjarrvarmeforsorjt med mojlighet till
nya anslutningar pa grund av fortdtning.

El & uppkoppling
Elf6rsorjning och stadsnat av Telge Nat. Den nya
bebyggelsen ansluts till befintliga nat.

Avfall/Atervinning

Kallsortering av sopor forutsdtts. Utpekat
omrade for sophantering har tagits fram i
samrad med Telge atervinning. Framtaget
forslag visar ett miljorum samt tva stycken
underjordsbehallare. Losningen ar problematisk
i det avseende att miljobilen kommer att
blockera garageinfarten for planomradet samt
grannfastighetens parkeringsinfart vid tomning
av underjordiska behallare. Losningar kommer
att studeras vidare efter samradet.

SAMHALLSBYGGNADSKONTORET, SODERTALJE KOMMUN
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3.4. Hantering av
risker och stérningar

Geotekniska fragor

En geoteknisk undersokning har tagits fram i
samband med framtagandet av denna detaljplan.
Aktuellt omrade bestar generellt av friktionsjord
vilande pa berggrund. Omradet &r relativt plant.
Totalsdkerheten for omradet anses tillfredsstal-
lande med dagens nivaer. Det foreligger ingen
risk for ras inom detaljplaneomradet da enbart
fatal mindre block patraffats dar 6verytan av
blocken f6ljer markytan.

Oversvamning och skyfall

Skyfallsvatten fran planomradet maste kunna
ledas ur omradet pa ett sdkert sdtt utan att skada
bebyggelse inom eller utanfér planomradet.

Det dr viktigt att passagen ut mot Algatan ar
utformad pa ett sadant sdtt att skyfallsvatten
kan rora sig obehindrat ut fran omradet.

Buller

Med lagenhetsorienteringar enligt skisshand-
ling fran Wingardhs arkitekter har samtliga
lagenheter orienterats sa att minst halften av
boningsrummen vetter mot den bullerskyddade
innergarden. Darmed uppfylls riktvdrde enligt
SFS 2015:216. Lagenheter mindre dn 35 m2 kan
om sa 6nskas orienteras enkelsidigt mot Birka-
vdgen, med undantag for de lagre vaningsplanen
i sydostra hornet. Bullerddmpad uteplats som
uppfyller riktvdrden enligt SFS 2015:216 kan
anldggas pa innergdarden i skydd av den egna
byggnaden. I detaljplanen tillampas bullerkraven
som stalls i bullerférordningen som borjade gdlla
1juni 2015.

Solstudie

En solstudie har tagits fram 2020-10-07.
Studien dr baserad pa tva datum, vardagjamning
20 mars samt 20 juni. Studien visar goda solfor-
hallanden. Ingen nérliggande fastighet blir helt
utan sol, dock paverkas antalet soltimmar. Efter
samrad behover det sakerstallas att SIS standard
for dagsljus i byggnaden uppnas.
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4. Konsekvenser

4.1. Miljokonsekvenser

Betydande miljopaverkan

Detaljplanens genomférande antas ej medfora
betydande miljépaverkan enligt PBL 4:34 (tidi-
gare PBL 5:18). bilaga 2 och 4 till MKB-f6rord-
ningen. En miljobedémning behover darfor inte
utforas och inte heller en separat miljokonse-
kvensbeskrivning.

Vid denna behovsbedémning har det bedémts
att:

- Nya bostdder i centrala Sodertalje innebar att
befintliga vagar, kollektiva transportmedel och
annan infrastruktur kan nyttjas.

- Omradet uppvisar inga unika naturvarden.

- Planen anses inte pa ett betydande sétt paverka
miljokvalitetsnormerna for yt- och grundvatten,
luft eller buller.

- Inget riksintresse ber6r planomradet.

- Planomradet ligger inte inom strandskyddat
omrade.

- Planomradet dr beldget centralt i S6dertélje
med god tillgang till kommunal och kommersiell
service vilket kan halla det totala transportarbe-
tet nere.

Miljokvalitetsnormer

Yt- och grundvatten

Planforslaget anses inte leda till att
miljokvalitetsnormerna for yt- och grundvatten
overskrids.

Miljokvalitetsnormer for luft

I Sédertdlje 6verskrids inte miljokvalitets-
normerna for luftkvalitet i utomhusluft for, sot,
svaveldioxid och bly. Daremot éverskrids miljo-
kvalitetsnormer for partiklar (PM, ) vid Birka-
korset. Miljokvalitetsnormer for kvavedioxid/
kvaveoxider 6verskrids ocksa vid Turingegatan,
Malarbron, Stockholmsvagen och dven delar av
Nygatan. I forsta hand ar det trafiken som bidrar
till 6verskridande av miljokvalitetsnormerna.
Exploateringen bedoms bidra till att miljokvali-
tetsnormer for luft riskerar att éverskridas.

Det pagar en utredning for en ny trafiklosning



som ska resultera i att utbyggnad i tatortens
norddstra delar kan ske samtidigt som luftkva-
liteten i Birkakorset forbattras. Resultatet fran
utredningen berdaknas komma i slutet av 2020.

Miljokvalitetsnormer for buller

Planforslaget anses ej leda till nagra betydande
tillskott for buller. Tillskottet av motortrafik till
omradet dr marginellt.

Konsekvenser for stads -och landskapsbild
Planforslaget skiljer sig fran ndarmastliggande
bebyggelse och kommer att férandra stadsbilden.
Grusasen karaktdriseras av blandad bebyggelse.
Har aterfinns dldre industribyggnader, storre och
mindre flerbostadshus och villor. Planforslagets
nya karaktdr ar mer lik Birkavagens sodra delar,
med hogre och tdtare bebyggelse.

Konsekvenser fér naturmiljén
Detaljplanens genomférande antas ej medfora
negativ paverkan pa naturmiljon.

Konsekvenser for kulturmiljon

De befintliga byggnaderna som for den nya
detaljplanen dr avsedda att rivas dr upptagna i
stadens kulturmiljéunderlag. Dessa byggnader
dar en del av en sammanhdngande miljo av stort
miljoskapande varde for gaturummet. Kultur-
miljoinventeringen konstaterar att det inte dr
byggnaderna i sig som star for det huvudsakliga
kulturhistoriska vardet, utan den sammantagna
bilden av 1900-tals bebyggelse som dr vardefull.

Bebyggelsen mot Birkavagen skiljer sig mot

den bebyggelse som ligger mot Lovlundsgatan.
Gaturummet mot Lovlundsgatan dr avbildat

i kulturmiljéinventeringen och har ett stort
miljoskapande varde mot gaturummet och ligger
direkt mot gatan. Birkavagens karaktar ar dock
motsatt och bebyggelsen ligger indragen fran
den storre vagen av naturliga skdl. Den befintliga
bebyggelsen langs Birkavdgen har en struktur
och utformning som skiljer sig fran de andra
byggnaderna i omradet som ar utvarderade i
kulturmiljoprogrammet. Det bor finnas lasbarhet
kvar av det huvudsakliga vardena med den
bevarade bebyggelsen mot Lovlundsgatan och
forstaelsen for stadens utbredning kvarstar trots
rivning av byggnaderna inom planomradet.

Nér rivning av befintlig bebyggelse kravs for
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att ny bebyggelse ska tillkomma stalls natur-
ligt bevarande mot nyexploatering. Nar detta
sker bor extra krav stéllas pa tillkommande
bebyggelse att tillskapa vdrden f6r samhadllet.
For denna plats har dven den befintliga bebyg-
gelsens till viss del daliga skick och forfall tagits
med i berdkningen samt att bebyggelsen inte ar
i ett socialt hallbart skick. Att den nya bebyg-
gelsen ska byggas i tra kompenserar inte direkt
de forlorade kulturvardena. Dock representerar
Lovlundsgatan dven fortsattningsvis stadens
utbredning.

Nya ekologiskt hallbara byggnader helt i trd,
utgor en ny fin arsring for Sodertdlje stad. Inten-
tionen dr ett kvarter som inte bara byggs med ett
ekologiskt hallbart perspektiv, utan dven tillfor
socialt hallbara varden for naromradet saval som
hela staden.

4.2. Sociala konsekvenser

Sociala védrden

Planforslaget medverkar till en god bebyggd
milj6. Omradet kan bli mer diversifierat med en
blandning av bostadsstorlekar. Gardsmiljon blir
en viktig plats for boende inom planomradet och
bidrar till spontana méten.

Barnperspektiv

En lekplats for boende anldggs pa kvartersmark.
Inom gangavstand finns dven parker lampade
for spontan lek och utevistelse. Planomradet
gransar till Sodertaljes gang- och cykelnat och
har bra forutsattningar for sakra vagar till och
fran skolan. .

Jamstdalldhet och méngfald

Planens varierande bebyggelse i olika bostads-
storlekar gor det majligt for manniskor fran
olika kategorier och samhadllsskikt att bosdtta sig
inom omrddet. Planomradet ligger centralt och
kan med enkelhet nas med kollektivtrafiken, bil,
cykel och gang vilket underldttar vardagen for de
boende.

Tillganglighet och trygghet

Vid utarbetande av planforslaget har kravet pa
god tillganglighet och anvandbarhet for funk-
tionshindrade beaktats. Hur kraven pa till-
ganglighet i 8 kap 48 (byggnader) och 8 kap 9
§ PBL (tomter) i detalj kommer att tillgodoses
avgors i samband med byggnads- och mark-
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projekteringen och ddrmed vid kommande
bygglovsprovning. Planforslaget innebdr att
tillganglighetskraven enligt ovan kan uppfyllas.

Reglerna om tillganglighet och anvandbarhet i
VBattre for alla” avses tillimpas i enlighet med
exploateringsavtal.

4.3. Fastighetsréattsliga
konsekvenser

Ndr denna plan vinner laga kraft upphavs
gdllande fastighetsindelning och fastighetsdgare
far ansoka om fastighetsbildning.
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5. Genomforande

5.1. Organisatoriska fragor

Tidplan fér genomférande
Genomfoérandetiden ar 5 ar fran det datum
detaljplanen har vunnit laga kraft (4 kap. 21-25
§ PBL). Under genomforandetiden har fast-
ighetsdgaren en garanterad rdtt att bygga i
enlighet med planen och detaljplanen far inte
dndras utan att synnerliga skal foreligger.

Efter genomforandetidens utgang fortsdtter
detaljplanen att gdlla tills den dndras eller
upphavs.

Ansvarsférdelning
Detaljplan galler enbart privatagd mark och
ansvaret ligger pa markdgaren.

Huvudmannaskap

Kvartersmarken dr privatdagd och detaljplan
omfattar inte kommunal mark och dirmed
ansvarar markdgaren. Kommunal mark kommer
behova anpassas for ny infart till parkeringen,
samt att dldre infarter till husen fran Birkavagen
forsvinner. Detta for att gora bilkorning mer
trafiksdker och undvika olyckor.

Avtal
Exploateringsavtal kommer att skrivas mellan
kommun och exploator.

Genomforandeavtal
Genomforandeavtal skal skrivas mellan kommun
och exploatdr innan detaljplan antas.

5.2. Fastighetsrdattsliga
fragor

Fastighetsindelning

Haren 9, 12 och 15 kommer att ldggas samman
till en fastighet. Det aligger exploatéren ansvaret
att ansoka om fastighetsbildning. Totalt far

tre fastigheter inom planomradet bildas. Plan-
omradet planeras for en sammanhdngande
huskropp for bostdader och dartill behévliga
anldaggningar.



Gemensamhetsanléggningar

Om det planeras for att dela fastigheten kommer
gemensambhetsanlaggningar och servitut vara
nodvandiga. Planomradet far delas upp i hogst
tre fastigheter.

Tillstand som krévs enligt miljobalken
Tillstand enligt Miljobalken for de atgarder som
behovs for att genomfdra detaljplan kommer
att ansokas av exploatoren. I dagsldget bedoms
planens miljopaverkan vara lag.

5.3. Ekonomiska fragor

Projektekonomi

Exploatdren har skrivit planavtal med
kommunen och bekostar planarbetet.
Exploatorens planer dr ekonomiskt genomfor-
bara i dagsldget. Exploatoren ska genomfora
motpartsgranskning.

Fordelning av kostnader

Exploatorens kostnader for att genomfora detta
projekt star exploatoren fér som ende intres-
sent. Planen bestar i dagsldget bara av kvarter-
smarken. Uppstar gatukostnader pa grund av
exploatorens projekt skall exploatoren sta for
dessa kostnader.

Gatukostnader

Om ett sadant behov uppstar skall exploatéren
betala for utredning och de gatukostnader som
uppstar i och med genomférande av detaljplanen

Inlésen och ersattning
Ingen mark behovs inlosas i dagsldget och
forvantas inte komma att behovas alls.

5.4. Tekniska fragor

Tekniska utredningar

Genomforda utredningar ar de som namns pa
sida 3 (Geoteknik, Dagvatten, trafik och parke-
ring, solstudie, trafikfléden samt trafikbuller).
Tekniska losningar som bidrar till goda boen-
demiljoer enligt Boverkets byggregler BBR kan
anvandas. Planforslaget anses inte leda till nagon
betydande tillskott gallande buller och buller-
kraven for lagenheterna uppfylls i planforslaget.
Planomradet ligger pd en sandbank och dven om
radonnivaerna ar acceptabla maste atgarder for
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att radonsdkra byggnaden utféras. Sandgrund
slapper igenom radon snabbare.

De framtagna utredningarna kan behéva uppda-
teras efter samrad.

Omradet ska anslutas till kommunalt vatten

och avlopp. Dagvatten kommer att tas hand om
via svackdiken som avleder dagvatten samt via
regnbaddar langs fasaden utmed Birkavdgen. Det
ar viktigt att passagen ut mot Algatan mellan
parkering och kommunal vég dr utformad pa

ett sadant satt att skyfallsvatten kan rora sig
obehindrat ut fran omradet. Lokalt omhénderta-
gande av dagvatten galler f6r planomradet.

Kallsortering och sophantering har tagits fram
i samrad med Telge. Denna behover uppdateras
efter samrad.

Framkomlighet for Raddningstjdnstens fordon
forutsatts vara tillgodosedd pa gatumark. Inom
kvartersmark ska angoringsgator m.m. utformas
sa att utrustning och slang inte behéver béras
och dras mer dn 50 meter. Om utrymning férut-
sdtts ske med hojdfordon far avstandet mellan
gatan och husvdggen inte 6verstiga 9 m. Vagen
fram ska ha en fri h6jd av 4,0 m och vara hard-
gjord. Pa rakstrackor ska korbanebredden vara
minst 3,0 m. Inre radien i kurvor ska vara minst
7,0 m.

Tekniska anléggningar och kraftférsorjning
Dagvatten maste tas hansyn till. Det mdste
finnas plats for regnbaddar som infiltrerar
dagvatten samt magasinerar och férdrdjer
avrinning genom ytmagasin. Plantering har
inte bara estetiska kvaliteter utan dven for
dagvattenhantering.
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